









































2. KIINDULASI ALAPADATOK ES KORLATOZO FELTETELEK

2.1. Az értékeléshez fethasznalt informaciok

- Tulajdonos altal k6zolt adatok
- Tulajdoni lap

- Térképmadsolat

- Fényképek

Megbizott, az ingatlan értékalkoté adottsdgainak szambavételére, ill. adatok egyeztetésére 2026. jinius
10-én helyszini szemlét tartott. A helyszini szemle sordn feljegyzéseket készitett, az ingatlan éllagat
fényképfelvételeken rogzitette.

A szakvélemény fenti dokumentéciok, valamint illetékhivatali és az ingatlan forgalmazéi rendszerben
1év6 osszehasonlité adatok alapjan, a helyszini bejardson tapasztaltak és a Megbiz6tél kapott
informécidk alapjan késziilt.

2.2. Korlatozo feltételek

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelés kérnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgdlat elvégzésére
nem terjed ki, Megbizott az éri€kelést szemrevételezés és a Megbizé adatszolgdltatdsai alapjan késziti.
A rendelkezéstinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valdsagat és teljességét a Megbizo
szavatolja.

Az értékelést kbvetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért ~bontas, gazdasdgi-erkolcsi avulds,
gazdasigi-kornyezeti koriilmények megvaltozdsa, gondatlansdg, funkciétél eltérd hasznilat,
dllagromlds, muszaki-fizikai elvaltozds, engedély nélkiili épités- melyek az ingatlan értékét
befolyasoljdk, felel6sséget nem vallalunk.

A helyszini szemle sordn foldmérés, teriiletmérés, feltdrds vagy épuletfizikai, statikai és egyéb vizsgdlat
nem toreént, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem ko6zolt rejtett hibdk (esetleges veszélyes
anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik. Jogi vizsgdlatot az dtadott iratok tanulminyozdsdn
tilmenden az értékeld nem végzett.

A rendelkezésre hocsitott, valamint a s7akértés alatt heszerzett adatok és informacidk. mint tudomdsunk
szerint helyt 416k keriiltek fethasznalasra teljes korit eltendrzés nélkiit.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitisokat vagy
részleteket kiragadni, és nmagukban felhaszndlni nem szabad. Ezen értékelési szakvélemény Megbizé
€s Megbizott egytittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.

Az értékelo dltal meghatérozott érték semmilyen osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysdgaval. Az
értékmeghatirozast nem befolydsoltadk a Megbizé személyes szempontjai, szakértd wmindett6l
figgetleniil allapitotta meg fenti értéket.
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alkalmazandok. A piaci dsszehasonlitd médszernél az értékmutaté a révidebb vagy hosszabb tavi piaci
megitélés.

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtoriéne, konkrét és ismert addsvételi
tigyletek drainak a vizsgilt esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsival torténik.

Az 6sszehasonlitd adatokon alapulé modszer 16 1épései:

1. Az alaphalmaz kivdlasztdsa (a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé kormyezetben 1év6, azonos tipusd
ingatlanok Az atlagtdl jelentfsen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell
hagyni).

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése (csak azonos értékformékat
/ jogokat szabad 6sszehasonlitani Az 6sszehasonlitd addsvételi drakat az dltaldnos forgalmi adé nélkiil
kell figyelembe venni).

3. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa (az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell meghatdrozni, dltaldban
teriiletre vetitve).

4. Ertékmadosité tényezdk elemzése (csak olyan jelentds, értéket befolyisold tényezé vehetd fel, amely
az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd).

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa (a modosito tényezok koziil az értéket
jelentdsen befolydsoldkat fel kell tiintetni, hatasukat szamszertien is meg kell hatérozni, ez alapjan
kell modositani a fajlagos alapértéket).

6. Végso ériék szamitdsa a fajlagos érték &s az ingatlan mérete szorzataként.

Megjegyzés: Az osszehasonlité adatok felhaszndldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithatd
mddon torténhet, a kindlati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhaténak, Gsszehasonlitdsra
alkalmasnak, ezért ezek fethaszndldsa soran szakértoi mérlegelés alapjan biztonsigi szorzéval korrigdlt
értékeket vesziink figyelembe.

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazost
kiilonleges megkotések:

Az értékmodosito tényezok ériéknivels hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapériék 50%-dval haladhatja meg. llyenkor az értékelot indokldsi kotelezettség
terhell.

Ellendrz6é médszerként elsdsorban a hozamszdmitdson alapulé mddszert alkalmazzuk haszndlatbavételi
engedéllyel rendelkezd (beépitett) ingatlanok esetén, illetve a koltségalapi médszert épiild ingatlan
esetében.

Hozam alapti médszer:

A hozam alapud szamitast {6 mddszerként a kereskedelmi céld ingatlanok, iroddk, irodahdzak és raktirak
forgalmi értékének meghatirozasa sordn alkalmazzuk. A hozamszdmitison alapuld értékelés az ingatlan
jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta
jovedelmek) vezeti le az értéket. Ezt tehetjiik bérleti dfj, vagy iizleti nyereség alapon is. Az érték
megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszko6z értéke annyi, mint a beldle szdrmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke. A j6vedelemtermeld képesség vizsgdlata sordn kétfajta szemléletmdd alakult
ki: az egyik egy naptari évre vonatkozd bevételeket és kiadasokat vesz figyelembe (direkt tékésités), a
masik tobb évet atfogd modszer (DCF). A két modell k6zos jellemzdje, hogy mindkettd esetében egy
olyan tényezdvel tOkésitjik a tervezett nettd jovedelmeket, amely ardnyban dll a vagyontdrgy
tulajdonjoga alapjan varhaté befektetési kockazattal.

A hozamszamitas 1épései Osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati maédjainak elemzése.

2. A jovébeli bevételek &s kiaddsok becslése haszndlati médonként,

3. Jov6beli pénzfolyamok feléllitdsa hasznalati médonként.

4. A t8késitési kamatldb meghatdrozdsa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitason alapuld érték.
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2. KIINDULASI ALAPADATOK ES KORLATOZO FELTETELEK

2.1. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

- Tulajdonos dltal kozolt adatok
- Tulajdoni lap

- Térképmasolat

- Fényképek

Megbizott, az ingatlan értékalkotd adottsdgainak szdmbavételére, ill. adatok egyeztetésére 2026. janius
10-én helyszini szemlét tartott. A helyszini szemle sordn feljegyzéseket készitett, az ingatlan dllagat
fényképfelvételeken rogzitette.

A szakvélemény fenti dokumentécidk, valamint illetékhivatali és az ingatlan forgalmazéi rendszerben
1évo Osszehasonlité adatok alapjan, a helyszini bejardson tapasztaltak és a Megbizdtdl kapott
informdcidk alapjan késziilt.

2.2. Korlatozé feltételek

Megbizé tudomadsul veszi, hogy az értékelés kormyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgdlat elvégzésére
nem terjed ki, Megbizott az ériékelést szemrevéielezés €s a Megbiz6 adatszolgdltatasai alapjan késziti.
A rendelkezésiinkre bocsitott adatok, dokumentumok, informacidk valésagit és teljességét a Megbizé
szavatolja.

Az értékelést kvetden bekovetkezett barmilyen nemil valtozasokért ~bontds, gazdasagi-erkolcsi avulds,
gazdasdgi-kdoryezeti korilmények megvdltozdsa, gondatlansag, funkciétél eltérd haszndlat,
dllagromlds, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités- melyek az ingatlan értékét
befolyasoljdk, felel6sséget nem vallalunk.

A helyszini szemlie sordn foldméreés, teriiletmérés, feltards vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat
nem tortént, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozole rejtett hibdk (esetleges veszélyes
anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik. Jogi vizsgdlatot az 4tadott iratok tanulminyozdsin
tilmenden az értékeld nem végzett.

A rendelkezésre hocsidtott, valamint a szakértés alatt heszerzett adatok és informdcidk, mint tudomdsunk.
szerint helyt 4116k keriiltek felthaszndldsra teljes korit ellendrzés nélkdil.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelimezhetd, abbdl egyes megéllapitdsokat vagy
részleteket kiragadni, és Snmagukban felhaszndlni nem szabad. Ezen értékelési szakvélemény Megbizé
és Megbizott egyiittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.

Az értékeld dltal meghatdrozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysdgdval. Az
értékmeghatdrozast nem befolydsoltdk a Megbizd személyes szempontjai, szakértd mind ettdl
filggetleniil allapitotta meg fenti értéket.




3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Az ingatlan ingatlannyilvantartasban szerepl6 adatai

Az értékbecslésben a Fejér Megyei Kormdanyhivatal (2440 Dunaijviros, Szorad Marton Gt 39.) altal
kiadott, 2025. 10. 21-i nem hiteles tulajdoni lapon szerepld adatokat haszndltuk fel.

Tul. lap szerinti cim: 2400 Dunaitjvaros belteriilet 2901/9 HRSZ.
Természetbeni cim: 2400 Dunatijvaros, Tdbordllds utca 64.
Helyrajzi szama: 2901/9
Megnevezése Tul. szerint kivett beépitetlen teriilet
Teriilete 742 m?
Tulajdoni hidnyad: 1/1
Bejegyzett tulajdonos: Dunaiijvédros megyei Jogi Varos Onkormanyzata 1/1
A tulajydoni lapon szereplé széljegy: nincs
A tulajdoni lapon taldlhaté terhelés: nincs
A tulajdoni lapon szerepl6 szolgalmi jog: | nincs
_Egyéb: 0ndllé szoveges bejegyzés telekalakitdsrol

4. AZ INGATLAN KORNYEZETE

4.1 A VAROS

Dunaujvidros (6kori nevén: Intercisa, németiil: Neustadt an der Donau) megyei jogu vdros a K6zép-
Dunénuili régiéban, Fejér varmegye DK-i részén, a Duna mellett. A Dunatjvdros jards székhelye, a
virmegye mdsodik legnépesebb telepiilése Székesfehérvar utdn. Magyarorszdg egyik legmagasabb
jovedelmi telepiilése, jelentds gazdasdgi, kulturilis- és sportkozpont, valamint egyetemi viros.

Teriilete: 52,67 km?, teljes népesség: 42 136 £6 (2021. 01. 01.) népsiiridség: 861 {6/ km2.

4.2 FEKVESE, KOZLEKEDESE

Dunavjviros a Mezofold keleti szélén taldlhatd, a Duna jobb partjin, Budapesttl 67 km-re, Fejér, Bacs-
Kiskun és Tolna varmegye hdrmashatiranak kozelében. A varos hidrom nagyobb részre tagolodik.
Eszakon a patakokkal Gvezett, mélyebben fekvS részen helyezkedik Dunatijviros évérosa: Pentele
virosrész, amely egvkor Dunapentele néven vilt ismertté, egy évszdazadok 4Gta heénitett belteriileti
védrosrészt jelent. Az Ovirostol délre épitlt fel a Pentelei-fennsikon, az 1950-cs ¢vekben az gy nevezett
Ujvaros, amely igazdbol soha nem kiiloniilt el Dunapentelétdl, sit mindvégig egy kozigazgatasi
egységet képeztek. A virostdl délre taldlhatd a Duna Vasmii, amelyet jelentds véderdSk vélasztanak el
a vdrostol. Dunadjvaros a tengerszinttdl 116 méter feletti magassigban fekszik, keleten a Duna mintegy
10 km-es szakaszon hatdrolja, nyugatrél pedig szelid dombvidék évezi.

Dunadjviros tomegkozlekedését az Alba Voldn ldtja el elsdsorban helyi, mdsodsorban pedig helykozi
és tavolsdgi autdbuszjiratokkal. Budapest-Népliget €s Dunaijvdaros kozott 20-45 percenként
kozlekednek autdbuszok — tobbségiiknek nem ez a végallomasuk, ezek gyorsjiratok. Az ilyen
autébuszok menet ideje 45-100 perc, egy résziiket a Voldnbusz tizemelteti. A dunadjvérosi autébusz-
palyaudvar a béke téren taldlhat6 a Szérad Marton t, Kenyérgydri t, EpitSk ttja keresztez6désnél, A
Hunyadi t mellett. Menetrend szerinti helyi autébuszjdrat indul a varoskézpontbdl (400 m). A vérosi
utak hossza 120,3 km, teriiletiik 707 286 m?, a vdrosi jarddk hossza 140,7 km, a vdrosi kerékpdr utak
hossza 8,2 km.

A vizvezetékek hossza 131 km, ezéltal a vdros vezetékes ivéviz-ellatottsiga 97,3%, a kozcsatorna
elldtottsdg 91,4%, a varos 94,7%-a van ellatva foldgdzzal, 100%-a pedig elektromos drammal.

A teriilet infrastrukturdlis ellatottsdga a keriileten beliil j6, 1000 méteres korzetben taldlhaté iskola,
6voda, orvosi rendeld, gydgyszertdr, posta, visdrlisi-, sportoldsi- és szérakozasi lehetdségek, stb.



















6. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

6.1. Az alkalmazott modszerek és sajdtossagaik

Az ingatlan értékét piaci Osszehasonlité adatok alapjdn szdmitott piaci forgalmi érték alapi
médszerrel becsiiltem meg. A piaci Osszehasonlité adatok vizsgilatan alapulé médszer tikrozi
leginkdbb a redlis piaci értéket.

Az ingatlan értékbecslésben szereplo adatokat a képviseld dltal elmondottak, az ingatlan tulajdoni lapjan
talathato adatok és a helyszini szemle alkalmaval tapasztaltak szolgaltattdk.

6.2. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan elhelyezkedés szempontjdbdl a varos kertvdrosias lakdovezetébe tartozik. Konnyen
megkozelithetd, ingatlanpiaci szempontbdl is kedvelt teriilet. Tomegkozlekedéshez valé kozeli fekvése,
infrastrukturdlis helyzete és kereskedelmi elldtottsdga jonak mondhatd.

Jogi helyzet: Az ingatlan jogilag rendezett.

Ingatlanpiaci helyzet: Az utébbi két évben csaknem folyamatosan emelkedtek a GKI indexei, azaz
szinte permanensen javultak a kildtdsok. Tortént mindez annak ellenére, hogy ebben az idGszakban a
forgalmi és {resedési statisztikdk korantsem mutattak toretlen fejlodést. A jelenlegi felmérés
eredményei kovetik e kedvezd tendenciat, a varakozasok most is komoly mértékii javuldst mutatnak az
eldz6 megkérdezéshez képest. Az adatok alapjan a két ,,sikerszegmens” a lakas- és az irodapiac, ezek
esetében most is téretlen a kildidsok javuldsa. A kiskereskedelmi ingatlanpiac mar kordbban megtorpant
(egy éve stagndlnak a kildtdsok) és most a raktdrpiac is ,,megbotlott” (a kordbbi javulast a jelen felmérés
esetében stagnélds valtotta fel). A lakas és irodapiaci ,,szdrnyalds” mellett az el6bbi teriileten csak enyhe,
orszagos atlagban 1,3-2,3%-0s dremelkedésre szdmithatunk, mig az utébbin valdszintisitheté az
értékesitési arak és a bérleti dijak emelkedése a kovetkezd egy évben.

6.3. A piaci dsszehasonlité adatokon alapuls értékelés

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasihoz hasonld adottsagd ingatlanok értékesitési és kindlati
adatait vettiik figyelembe. Szdmitasba vettiik, hogy az Tlletékhivatali adatok kordbbi évek eladdsi drait
tartalmazzdk, mely értékeket az utébbi évek ingatlan-arvaltozasai befolydsolnak.

A forgalomképességet befolvdsoild tényverck mértéke:

Tényezok megnevezése van/nincs mértéke
engedély nélkiili felépitmény, hatdsa: nincs %
banyaszolgalmi jog, hatdsa: nincs %
muiemliék, vagy milemlék jellegii, hatdsa: nincs %
zartkert, hatdsa: nincs %
telki szolgalmi jog, hatdsa: nincs %
villamos ber. elhelyezését biztosito szolgalom, hatdsa: nincs %
vezetékjog, hatdsa: nincs %o
vizelvezetési szolgalom, hatdsa: nincs %
telekalakitasi és részleges épitési tilalom, hatisa: nincs %
egyéb &pitésiigyi korldtozds, hatdsa: nincs %o
természetvédelmi (jellegii) teriilet, hatdsa: nincs %
osztatlan kozos tulajdon hatdsa: nincs %
konnytiszerkezetes épiilet, hatdsa: nincs %
kornyezetszennyezéssel terhelt az ingatlan, nem %
illetve feltételezhetd kormyezet-szennyezé€s, hatdsa: nem %o
egyéb forgalomképességet csokkentd tényezd hatdsa: nincs %
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alkalmazandok. A piaci dsszehasonlité modszernél az értékmutaté a révidebb vagy hosszabb tdvd piaci
megitélés.

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtértént, konkrét és ismert addsvételi
tigyletek drainak a vizsgélt esetre valé kiterjesztésével, Gsszehasonlitdsgval torténik.

Az 8sszehasonlité adatokon alapulé médszer 16 1épései:

1. Az alaphalmaz kivélasztdsa (a vizsgilt ingatlanéhoz hasonlé kdrnyezetben 16v6, azonos tipusd
ingatlanok Az atlagtdl jelentésen eltérd széls6 értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell
hagyni).

2. Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivilasztdsa, adatainak elemzése (csak azonos értékformdkat
/ jogokat szabad 6sszehasonlitani Az dsszehasonlité addsvételi drakat az dltaldnos forgalmi adé nélkiil
kell figyelembe vennti).

3. Fajlagos alapérték meghatarozdsa (az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell meghatirozni, dltaldban
teriiletre vetitve).

4. Ertékmédosité tényez6k elemzése (csak olyan jelentds, értéket befolyasols tényezd vehetd fel, amely
az Osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzo).

5. A fajlagos alapérték mddositisa, fajlagos érték szamitisa (a mddosité tényezék koziil az értéket
Jjelentdsen befolyasoldkat fel kell tlintetni, hatdsukat szdmszertien is meg kell hatdrozni, ez alapjdn
kell mddositani a fajlagos alapértéket).

6. Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Megjegyzés: Az osszehasonlité adatok felhaszndlidsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithaté
médon torténhet, a kindlati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhaténak, Osszehasonlitdsra
alkalmasnak, ezért ezek felhasznalasa sordn szakért6i mérlegelés alapjan biztonsagi szorzdval korrigdlt
értékeket vesziink figyelembe.

A piaci Osszehasonlité_adatok elemzésén alapulo hitelbiztositéki érték megdllapitdsandl alkalmazott
kiilonleges megkitések:

Az értékmdodosito tényezok értéknovels hatdsa a fajlagos alapérték 30%-o0s mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapérték 50%-dval haladhatja meg. Ilyenkor az értékelot indokldsi kitelezetiség
terheli.

Ellen6rzd médszerként elsdsorban a hozamszdmitdson alapulé mddszert alkalmazzuk hasznélatbavételi
engedéllyel rendelkezd (beépitett) ingatlanok esetén, illetve a koltségalapd madszert épiild ingatlan
esetében.

Hozam alapt médszer:

A hozam alapt szamitast f6 modszerként a kereskedelmi céld ingatlanok, iroddk, irodahdzak és raktdarak
forgalmi értékének meghatdrozdsa sordn alkalmazzuk. A hozamszdmitdson alapulé értékelés az ingatlan
jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok kiilénbségébfl (tiszta
jovedelmek) vezeti le az ért€ket. Ezt tehetjiik bérleti dfj, vagy tizleti nyereség alapon is. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszko6z értéke annyi, mint a beldle szdrmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke. A jovedelemtermeld képesség vizsgdlata sordn kétfajta szemléletmod alakult
ki: az egyik egy naptdri évre vonatkozo bevételeket és kiaddsokat vesz figyelembe (direkt t6késités), a
mdsik t6bb évet atfogd médszer (DCF). A két modell koz6s jellemzdje, hogy mindkettd esetében egy
olyan tényezdvel tokésitjik a tervezett netté jovedelmeket, amely ardnyban dll a vagyontdrgy
tulajdonjoga alapjan varhato befektetési kockazattal.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A jovébeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.
3. Jovobeli pénzfolyamok feldllitasa haszndlati médonként.

4. A t6késitési kamatldb meghatdrozdsa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozésa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszdmitison alapulé érték.




Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsdg adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbol szarmazoé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajdt adatainak, vagy piaci
Gsszehasonlitd adatok felhasznaldsdval hatirozzuk meg.

Az 6sszehasonlitd adatokb6l korrekcids tényezdk alkalmazdsaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti
alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a bérldre dt nem
hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznilatlansdgb6l ad6dé dtlagos bevételkiesést. A szamitott
érték az éves tiszta nyereség és a tOkésitési rata hinyadosa.

Az alkalmazott t6késitési kamatldb - az ingatlan funkcidja alapjdn - az adott ingatlantdl, mint
befektetéstol a piaci szereplSk dltal elvart megtériilési ratdval egyenld, dltaldban 9-15 % kozott mozog.

A _hozam elvii mddszeren alapuld hitelbiztositéki érték megdllapitisdndl alkalmazon killonleges
megkitések:

Az érték meghatdrozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem
lehet a szevzodéssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadnd. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzddéssel biztositott
idotartamra lehet figyelembe venni. Az értékelés sordn csak redl (infldciotol megtisztitott) kamatldb
alkalmazhato.

Koltség alapi maodszer:

Epités (bbvités, korszeriisités, feljitds) alatt 16vS ingatlanok esetén is két modszer alkalmazandé. Ez
esetben az ingatlan varhato- és akcudlis forgalmi értékét is meg kell hatdrozni. F6 mddszerként ez
esetben is a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé maédszert javasolt elfogadni, de elfogadhatd
a piaci tényezokkel korrigdlt koltség alapi érték is. Ha a kornyezeti avulisi elem meghaladja a 20
szazalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki érték
megdllapitdsdra til kockdzatos, és ezért nem alkalmazhaté. A varhaté forgalmi érték megéllapitdsanal
abbdl a feltételezésbdl kell kiindulni, hogy az ingatlan a (jogerds épitési engedélyezési) terveknek
megfeleld miiszaki tartalommal mdr 100% -ban elkésziilt. Ennek megfelelden a koltség alapd
értékelésnél a késziiltségi fokot 100%-osnak kell tekinteni, a befejezetlen dllapot miatt értékcsokkenés
nem vehetd figyelembe. A piaci §sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelésnél ugyancsak 100%-
os késziiltségi fokot feltételezve, hasonld ingatlanok oOsszehasonlitdsdval kell a forgalmi értéket
meghatdrozni.

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-elddllitdsi koltségébél le kell vonni az
1d6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd foldtertilet értékét.
Ennél a megkozelitésnél az érték a bekeriilés osszege szerint alakul, Bz a mddszer fejezi ki legkevésbé

a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6 létesitménynél, kirosodott 1étesitménynél, takart
miitdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas mddszer nem dll rendelkezésre.

A mddszer £6 1épései
1. A telekérték meghatirozasa (annak iires dllapotban vald értékelésével).

2. A felépitmény djraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozdsa (a pétldsi koltség olyan
szerkezeteket és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés idOpontjdban a meglévd funkcidk (de
esetleg mas szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossdggal
pétolhatdak lennének. Az djraépitési koltségben a meglévd szerkezetek vdltozatlan djrateremtésének
koltségeit kell eldirdnyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsitél. A pétidsi és az djraépitési
koltség egyiittesen: djra-eldallitasi koltség - altaldnos forgalmi adét nem tartalmazhat).

3. Avulasok szamitdsa (harom {6 eleme: a fizikai romlds, a funkciondlis avulds és a kornyezeti avulds).

4. A felépitmény ujra-eloallitasi koltségébdl az avulads levondsa és a telekértékkel valé Osszegzése
eredményezi a koltségalapon szamitott forgalmi értéket.

A koltség alapii modszeren alapuld hitelbiziositéki ériék megdllapitdsdndl alkalmazott kiilonleges
A piaci érték meghatdrozdsakor a koltségalapii mddszer elsosorban ellendrzd szdmitdsokra szolgdlhar.
Kisebb jelentdségii, kiegészits épiileteknél, takart 1étesitményeknél és mezdgazdasdgi létesitményeknél
alkalmazhaté ondlléan. Epild létesitmények esetében az eljdrds akkor alkalmazhatd, ha az épités
gazdasdgossdga mdr egyéb médon bizonyitott. Az értékelés esetében az jraépitési koltség csak kivételes
alkalmakkor haszndlhato, az értékeldnek a potldsi koltséget kell alkalmaznia. Az érviékelés sordn csak
az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potldsi kolisége fogadhaté el. Ha a kémyezeti avuldsi
elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési pontatlansdg miaitt a
hitelbiztositéki ériék megdllapitdsdra til kockdzatos, és ezért nem alkalmazhato.
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Az értékelésnél az ingatlanck funkcidja melletti optimdlis bérbe adhatésdg adatait hasznéljuk fel. A
hasznositdsbdl szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajdt adatainak, vagy piaci
Osszehasonlité adatok felhaszndlasdval hatdrozzuk meg.

Az dsszehasonlité adatokbdl korrekcids tényezdk alkalmazasdval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti
alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a bérldre 4t nem
hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznilatlansidgbdl adédé dtlagos bevételkiesést. A szamitott
érték az éves tiszta nyereség és a t0késitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott t8késitési kamatldb - az ingatlan funkcidja alapjdn - az adott ingatlant6l, mint
befektetéstol a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld, dltalaban 9-15 % kézétt mozog.

A hozam elvii mddszeren alapuld hitelbiziositéki ériék megdllapitdsdindl alkalmazott kiilonlegses
megkotések:

Az érték meghatdrozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem
lehet a szerzodéssel lekititt bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadnd. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzddéssel biztositott
idotartamra lehet figyelembe venni. Az értékelés sordn csak redl (infldcictol megtisztitott) kamatlib
alkalmazhato.

Koltség alapu modszer:

Epités (bovités, korszeriisités, feldjitds) alatt 16v6 ingatlanok esetén is két médszer alkalmazandé. Ez
esetben az ingatlan varhatd- és aktudlis forgalmi értékét is meg kell hatirozni. F6 mddszerként ez
esetben is a piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszert javasolt elfogadni, de elfogadhatd
a piaci tényezokkel korrigilt koltség alapi érték is. Ha a kdrnyezeti avuldsi elem meghaladja a 20
szazalékot, az értékelés ezen médszere a jelentGs becslési pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki érték
megallapitdsara til kockdzatos, és ezért nem alkalmazhatd. A vérhaté forgalmi érték megallapitdsdanal
abbdl a feltételezésbdl kell kiindulni, hogy az ingatlan a (jogerds épitési engedélyezési) terveknek
megfeleld miiszaki tartalommal mdr 100% -ban elkésziilt. Ennek megfelelfen a koltség alapi
értékelésnél a késziiltségi fokot 100%-osnak kell tekinteni, a befejezetlen dllapot miatt értékcsokkenés
nem vehetd figyelembe. A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelésnél ugyancsak 100%-
os késziiltségi fokot feltételezve, hasonld ingatlanok Osszehasonlitdsdval kell a forgalmi értéket
meghatdrozni.

A koltségalapu értek-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan djra-eldallitdsi koltségébdl le kell vonni az
1d6 mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo6 foldteriilet értékét.
Ennél a megkozelitésnél az érték a bekeriilés Osszege szerint alakul. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé
a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1&vg létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart
miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas médszer nem 4ll rendelkezésre.

A mddszer €6 épdset:

1. A telekérték meghatdrozasa (annak tires allapotban vals értékelésével).

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozdsa (a pdotasi koltség olyan
szerkezeteket és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés idépontjdban a meglévd funkcidk (de
esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossdggal
pétolhatéak lennének. Az djraépitési kdltségben a meglévd szerkezetek véltozatlan djrateremtésének
koltségeit kell elirdnyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsdtél. A pétldsi és az vjraépitési
koltség egyiittesen: djra-elddllitasi koltség - dltalanos forgalmi adét nem tartalmazhat).

. Avulasok szamitisa (harom {§ eleme: a fizikai romlds, a funkciondlis avulds és a kornyezeti avulas).

. A felépitmény tjra-eldallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekériékkel vald Osszegzése
eredményezi a koltségalapon szamitott forgalmi értéket.

FENR OS]

A koltség alapii modszeren alapuld hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazott kiilonleges
megkditések:

A piaci ériék meghatdrozdsakor a koltségalapii mddszer elsGsorban ellendrzd szdmitdsokra szolgdlhat.
Kisebb jelentdségii, kiegészitd épiileteknél, takart létesitményeknél és mezdgazdasdgi létesitményeknél
alkalmazhaté ondlldan. Epiils Iétesitmények esetében az eljdrds akkor alkalmazhatd, ha az épités
gazdasdgossdga mdr egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az ijraépitési koliség csak kivételes
alkalmakkor haszndlhato, az értékelonek a potldsi koliséget kell alkalmaznia. Az értékelés sordn csak
az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potldsi kolisége fogadhato el. Ha a kirnyezeti avuldsi
elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen modszere a jelentos becslési pontatlansdg miatt a
hitelbiztositéki érték megdllapitdsdra til kockdzatos, és ezért nem alkalmazhato.




5.2. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei

Az érték-megallapitasi szakvélemények tartalmdra és formajara vonatkozo, az iltaldnos értékelési
szabalyokon tiilmutaté kiilonleges szabalyok az aldbbiak:

A szakvéleménynek tartalmaznia kell:

A

8.

9.
10.
11.
12.
13.
14.

a megbiz6 megnevezését;

az értékelés céljdt; az értékelo feladatdnak pontos meghatirozdsat;

az ingatlan azonositdsdt, az értékelt jog megnevezését;

a vizsgdlat folyamatdnak bemutatdsat;

az alkalmazott értékelési médszereket €s ennek indokldsat;

a hasznalt fogalmak értelmezését;

azt az idOpontot, amikor az ingatlan értéke azonos az értékeld 4ltal javasolttal, tovibbd az
éreékelés készitésének idGpontjat;

a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;

a felhasznalt adatok forrasainak megjelolését, dokumentaldsat;

a helyszini szemle tényét, idépontjat;

az értékelés készitdjének megnevezését, szakmai megfelelésének igazoldsat;
az éreékel6 hiteles aldfrdsat a megallapitott érték igazoldsdra;

az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartds szerinti és természetbeni leirdsat;
az ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsit €s tényadatokkal torténd jellemzésé;

a) az értékeldnek szakvéleményét ki kell egészitenie egy olyan résszel, amelyben az ingatlan piaci,
kornyezeti, jogi és miiszaki adottsdgai alapjan hosszi tivi elOrejelzést tesz az ingatlan piaci drdra
és annak véltozasi trendjére, eladhatsdgara és annak varhaté id6igényére;

b) az értékelési szakvéleményen a késziilt dokumentacidk Gsszes szdmdt és az adott példany sorszamat
fel kell dintetni. A dokumentaciét folyamatos oldalszamozdssal kell ellatni, és az oldalakat
szétvélaszthatatlanul kell egybeflizni.

c) a szakvéleményt mellékletekkel kell aldtamasztani. KételezGen csatolandé mellékletek:

1. az ingatlan hiteles, a fordulénapi dllapotot bemutat6 tulajdoni lapja;
2. azok a szerzddések és egyéb iratok, amelyek [ényegesek az ingatlan jogi helyzetének megériéséhez,

bizonyitdsdhoz, ideértve a terhekre vonatkozé iratokat is;

3. az ingatlant bemutatd fotd.
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Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésdg adatait haszndljuk fel. A
hasznositdsb6l szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
Osszehasonlité adatok felhaszndldsival hatdrozzuk meg.

Az 6sszehasonlité adatokbdl korrekcids tényezdk alkalmazédsdval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti
alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szimitott bevételekbdl levonjuk a bérldre 4t nem
hérithatd, rendszeres kiaddsokat és a kihaszndlatlansagb6l adédé atlagos bevételkiesést. A szdmitott
érték az éves tiszta nyereség és a t0késitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott t6késitési kamatldb - az ingatlan funkcidja alapjdn - az adott ingatlantol, mint
befektetéstdl a piaci szerepl6k dltal elvart megtériilési ritaval egyenld, dltaldban 9-15 % kozott mozog.

A hozam elvii mddszeren alapuld hitelbiziositéki ériék megdllapitdsdndl alkalmazon killonleses
megkotések:

Az érték meghatdrozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem
lehet a szerzodéssel lekotitt bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadnd. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzodéssel biztositott
idotartamra lehet figyelembe venni. Az értékelés sordn csak redl (infldciotol megtisztitort) kamatldb
alkalmazhato.

Koltség alapi médszer;

Epités (bovités, korszeriisités, feltjitds) alatt 1év3 ingatlanok esetén is két médszer alkalmazandé. Ez
esetben az ingatlan vdrhat6- és aktudlis forgalmi értékét is meg kell hatdrozni. F6 médszerként ez
esetben is a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszert javasolt elfogadni, de elfogadhaté
a piaci tényezokkel korrigilt koltség alapi érték is. Ha a kbrnyezeti avuldsi elem meghaladja a 20
szazalékot, az értékelés ezen modszere a jelentOs becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték
megallapitasara til kockdzatos, és ezért nem alkalmazhaté. A varhaté forgalmi érték megéllapitdsdnal
abbdl a feltételezésbdl kell kiindulni, hogy az ingatlan a (jogerGs épitési engedélyezési) terveknek
megfeleld miiszaki tartalommal mar 100% -ban elkésziilt. Ennek megfelelGen a koltség alapd
értékelésnél a késziiltségi fokot 100%-osnak kell tekinteni, a befejezetlen dllapot miatt értékcsokkenés
nem vehetd figyelembe. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelésnél ugyancsak 100%-
os késziiltségi fokot feltételezve, hasonlé ingatlanok Osszehasonlitdsdval kell a forgalmi értéket
meghatarozni.

A koltségalapu érték-megkozelités Iényege, hogy az ingatlan djra-el64llitdsi koltségébdl le kell vonni az
1d6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartoz6 foldteriilet értékét.
Ennél a megkozelitésnél az €rték a bekeriilés 0sszege szerint alakul. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé
a tényleges piact viszonyokat. Epités alatt 1éve létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart
mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mds médszer nem 4ll rendelkezésre.

A mddszer 5 1épései:

1. A telekérték meghatarozdsa (annak tires allapotban valé éxtékelésével).

2. A felépitmény dujraépitési vagy poétlasi koltségének meghatdrozdasa (a pétlasi koltség olyan
szerkezeteket és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a meglévo funkcidk (de
esetleg mds szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossdggal
pétolhatdak lennének. Az djraépitési koltségben a meglévd szerkezetek viltozatlan Gjrateremtésének
koltségeit kell elirdnyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsdtél. A pétldsi és az djraépitési
koltség egyiittesen: jra-elddllitdsi koltség - ltalanos forgalmi addt nem tartalmazhat).

3. Avuldsok szamitdsa (hdrom {6 eleme: a fizikai romlds, a funkciondlis avulds és a kérnyezeti avulds).

4. A felépitmény djra-elSallitdsi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo Osszegzése
eredményezi a koltségalapon szamitott forgalmi értéket.

A koltség alapyi modszeren alapuld hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazott kiilonleges
A piaci érték meghatdrozdsakor a koltségalapy mddszer elsdsorban ellendrzd szdmitdsokra szolgdlhat.
Kisebb jelentdségii, kiegészit épiileteknél, takart létesitményeknél és mezdgazdasdgi létesitményeknél
alkalmazhato ondlléan. Epiilé létesitmények esetében az eljdrds akkor alkalmazhatd, ha az épités
gazdasdgossdga mdr egyéb midon bizonyitott. Az értékelés esetében az djraépitési koliség csak kivételes
alkalmakkor haszndlhato, az értékeldnek a potldsi kiltséget kell alkalmaznia. Az érickelés sordn csak
az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés porldsi kbltsége fogadhato el. Ha a kirnyezeti avuldsi
elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen mddszere a jelentds becslési pontatlansdg miatt a
hitelbiztositéki évték megdllapitdsdra til kockdzatos, és ezérvt nem alkalmazhato.
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5. ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

Az értékelés a TEGOVA dltal javasolt médszer (EVS 2003.) és a termdfoldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozasara vonatkozé, tobbszdr médositott, 25/1997. (VIIL
1.) PM rendeletnek, ill. a mindenkor hatélyban 1év0 jogszabdlyi eldirdsoknak megfelelSen késziilt.

A fenti szempontrendszernek megfelelben, hitelfelvétel esetén a piaci érték mellett, a likvidacids
(menekiilési) értéket meghatirozasa is sziikséges, fenti jogszabalyok alapjan.

Altaldnos gyakorlat az, hogy kb. 50M Ft értékhatir felett az érték-megdllapitds kétféle modszer
alkalmazdsdval torténik. Hitelfedezetiil szolgdlé ingatlan értékének megdllapitdsa esetén kotelezd a
kétféle modszer, ez aldl kivételt képezhetnek a visdrolt Gj épitésti tdrsashdzi lakdsok (addsvétel
mellékelve), gardzsok, illetve az iires telkek.

5.1. A piaci érték meghatdrozdsa hitelfedezet céljdra

A hitelbiztositéki érték fogalma, megallapitasinak mddszere a fenti rendelet alapjan a kovetkez6:

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az Gvatos becslés alapjan meghatdrozott értéke,
megéallapitds sordn a hitelintézet dltal folydsitott kolcsonok hosszi lejdratdbdl szdrmazd sajdtos
kockdzatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe, amelyek
vdrhatdan a jovoben barmely tulajdonost megilletnek.
A hitelbiztositéki érték megallapitasdnak alapja az a forgalmi érték, melynek meghatirozdsdra
haromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés;

b) a hozamszamitason alapulé értékelés;

c) a koltségalapu értékelés.
Az értékelést legaldbb kétféle, lehetdség szerint azonban mind a hdromféle médszerrel el kell késziteni.
Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjdn az Gvatossig elvét kovetve kell az
értékelési szakvéleményben a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

A hitelbiztositéki érték dltaldnos forgalmi adot nem tartalmaz. A hitelbiztositéki érték 6sszegérol a
hitelintézet a Szabdlyzataban meghatirozottak szerint dont.

Lakoingatlanok, épités alatt 4116 lakéingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében a Szabalyzat
meghatdrozott értékhatar alatt megengedheti egyetlen értékelési mddszer alkalmazdsdt. A
hitelbiztositéki érték megéllapitisa sordn az értékelési eljarasokndl szokdsosan elemzett kockdzatok
kozil kiilonds figyelmet kell forditani:

a) az ingatlan hosszi tivi értékdllanddsagdnak kockazatdra;

b} a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockézatra;

c) az egyéb adatok megbizhatatlansiga miatti kockdzatra,

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapesolddd hatdsokra (védelem, dllagmegbrzés, értékesitési

koltségek).

A hitelbiztositéki értékben a hiteliigylet kockdzatai, nevezetesen a hitelezett tevékenység kockdzatai és
a hitelfelvevd személyében rejlé kockdzatok nem vehetdk figyelembe.

A hitelintézet az értékelési szakvéleményben javasolt értéket az értékeléskészitésének idépontjatdl
szamitva legfeljebb kilencven napig fogadhatja el a hitelbiztositéki érték meghatarozasihoz.

A modszerek leirdsa:

Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés iddpontjadban gazddt cserélhetne
hajlandésdgot mutato eladd és vevd kozott, tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakeié Keretében
megfeleld piacra bocsitast kovetden, amelynek sordn mindkét fél jél informédltan, koriltekintéen és
kényszer nélkiil cselekedett.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés f6 modszerként iires telkeknél, valamint
haszndlatbavételi engedéllyel rendelkezd laké-, vagy udiilldingatlanokndl (lakéhazak, csalddi hizak,
nyaralék) az elfogadhatd, az egyéb modszerek kizardlag mdsodik, ellen6rz6 mdédszerként







Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimdlis bérbe adhatdsdg adatait haszndljuk fel. A
hasznositdsbdl szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajdt adatainak, vagy piaci
Osszehasonlitd adatok fethaszndlasaval hatarozzuk meg.

Az 6sszehasonlitd adatokbol korrekcids tényezok alkalmazasdval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti
alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szimitott bevételekbd! levonjuk a bérlbre dt nem
hérithatd, rendszeres kiaddsokat és a kihaszndlatlansdgbdl adédé dtlagos bevételkiesést. A szamitott
érték az éves tiszta nyereség és a t0késitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott tékésitési kamatldb - az ingatlan funkcidja alapjdn - az adott ingatlantdl, mint
befektetéstol a piaci szereplok dltal elvart megtériilési rataval egyenld, ltaldban 9-15 % kozott mozog.

A hozam elvii mddszeren alapuld hitelbiztositéki érték megdllapiidsdndl alkalmazont kiilinleges
megkdtések:

Az érték meghatdrozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem
lehet a szerzodéssel lekitont bévleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadnd. A piaci szintnél wmagasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztositoit
idotartamra lehet figyelembe venni. Az értékelés sordn csak redl (infldciotol megtisztitott) kamatldb
alkalmazhato.

Koltség alapi médszer:

Epl’tés (bovités, korszeriisités, feldjitas) alatt 1év0 ingatlanok esetén is két médszer alkalmazandé. Ez
esetben az ingatlan vdrhat6- és aktudlis forgalmi értékét is meg kell hatdrozni. F6 médszerként ez
esetben is a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszert javasolt elfogadni, de elfogadhatd
a piaci tényezokkel korrigdlt koltség alapi érték is. Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladja a 20
szazalékot, az értékelés ezen modszere a jelentGs becslési pontatiansdg miatt a hitelbiztositéki érték
megdllapitasara til kockdzatos, és ezért nem alkalmazhaté. A varhaté forgalmi érték megallapitdsandl
abbdl a feltételezésbdl kell kiindulni, hogy az ingatlan a (jogerds épitési engedélyezési) terveknek
megfelelé miiszaki tartalommal mar 100% -ban elkésziilt. Ennek megfelelGen a koltség alapd
értékelésnél a késziiltségi fokot 100%-osnak kell tekinteni, a befejezetlen dllapot miatt értékcsokkenés
nem vehetd figyelembe. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelésnél ugyancsak 100%-
os késziiltségi fokot feltételezve, hasonld ingatlanok osszehasonlitdsdval kell a forgalmi értéket
meghatdrozni.

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-elddllitdsi koltségébil le kell vonni az
1d6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét.
Ennél a megkozelitésnél az érték a bekerlilés dsszege szerint alakul. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé
a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évy létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart
miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas mddszer nem 4ll rendelkezésre.

A mddszer 10 1Epéseir

L. A telekérték meghatdrozasa (annak tires allapotban valo éstékelésével).

2. A felépitmény ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatirozasa (a pdtlasi koltség olyan
szerkezeteket és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés idGpontjdban a meglévo funkcidk (de
esetleg mds szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossdggal
pétolhatdak lennének. Az djraépitési koltségben a meglévd szerkezetek vdltozatlan djrateremtésének
koltségeit kell eldirdnyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsdtél. A p6tldsi és az tjraépitési
koltség egyiitiesen: djra-eldallitasi koltség - dltaldnos forgalmi addt nem tartalmazhat).

3. Avulidsok szamitdsa (hdrom 6 eleme: a fizikai romlds, a funkciondlis avulis és a kornyezeti avulds).

4. A felépitmény djra-elGdllitdsi koltségébll az avulds levondsa €s a telekértékkel vald osszegzése
eredményezi a koltségalapon szamitott forgalmi értéket.

A koltség alapi modszeren alapuld hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazott kiilonleges
A piaci érték meghatdrozdsakor a kdltségalapii mddszer elsdsorban ellendrzd szdmitdsokra szolgdlhat.
Kisebb jelentdségii, kiegészitd épiileteknél, takart létesitményeknél és mezdgazdasdgi létesitményeknél
alkalmazhaté ondlldan. Epiils étesitmények esetében az eljdrds akkor alkalmazhatd, ha az épités
gazdasdgossdga mdr egyéb médon bizonyitott. Az értékelés esetében az vijraépitési koliség csak kivételes
alkalmakkor haszndlhato, az értékeldnek a potldsi koltséget kell alkalmaznia. Az értékelés sordn csak
az dtlagos igényszintnek megfelelo kivitelezés potldsi koltsége fogadhato cl. Ha a kémyezeti avuldsi
elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen modszerve a jelentos becslési pontatlansdg miatt a
hitelbiztositéki érték megdllapitdsdra nil kockdzatos, és ezért nem alkalmazhato.
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Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimadlis bérbe adhatdsig adatait haszndljuk fel. A
hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
Osszehasonlito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg.

Az 6sszehasonlit6 adatokbdl korrekeiés tényezdk alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti
alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szdmitott bevételekbdl levonjuk a bérlére 4t nem
hérithats, rendszeres kiaddsokat €s a kihaszndlatlansdgbdl adédé dtlagos bevételkiesést. A szdmitott
érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott tOkésitési kamatldb - az ingatlan funkcidja alapjdn - az adott ingatlantdl, mint
befektetéstol a piaci szereplk dltal elvart megtériilési rataval egyenld, dltaldban 9-15 % kozott mozog.

A hozam elvii_mddszeren alapuld hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazoir kiilinleges
megkotések:

Az érték meghatdrozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlatial, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem
lehet a szevzddéssel lekotort bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadnd. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzodéssel biztositott
idotartamra lehet figyelembe venni. Az értékelés sordn csak redl (infldciciol megtisztitoit) kamatldb
alkalmazhato.

Koltség alapyi médszer:

Epités (bovités, korszerlisités, feltjitds) alatt 16v3 ingatlanok esetén is két médszer alkalmazandé. Ez
esetben az ingatlan vdrhatd- ¢és aktudlis forgalmi értékét is meg kell hatirozni. F6 mddszerként ez
esetben is a piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszert javasolt elfogadni, de elfogadhatd
a piaci tényezokkel korrigalt koltség alapi érték is. Ha a kodrnyezeti avuldsi elem meghaladja a 20
szazalékot, az értékelés ezen mdédszere a jelentOs becslési pontatlansig miatt a hitelbiztositéki érték
megallapitdsara til kockazatos, és ezért nem alkalmazhatd. A viarhatd forgalmi érték megéllapitdsanal
abbdl a feltételezésbdl kell kiindulni, hogy az ingatlan a (jogerds épitési engedélyezési) terveknek
megfelelé miiszaki tartalommal mar 100% -ban elkésziilt. Ennek megfelelGen a koltség alapd
értékelésnél a késziiltségi fokot 100%-osnak kell tekinteni, a befejezetlen dllapot miatt értékcsokkenés
nem vehetd figyelembe. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelésnél ugyancsak 100%-
os késziiltségi fokot feltételezve, hasonlé ingatlanok o6sszehasonlitdsdval kell a forgalmi értéket
meghatarozni.

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el6dllitdsi koltségébil le kell vonni az
1d6 mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd foldteriilet értékét.
Ennél a megkdzelitésnél az érték a bekeriilés 6sszege szerint alakul. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé

a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évd létesitménynél, kdrosodott Iétesitménynél, takart
miitargyndl, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

-

A mddszer £ 1épdsel
1. A telekérték meghatérozasa (annak tires allapotban vald értékelésével).

2. A felépitmény ujraépitési vagy pdtlasi koltségének meghatdrozdsa (a péasi koltség olyan
szerkezeteket €s épitési munkdt takar, amellyel az értékelés id6pontjdban a meglévd funkcidk (de
esetleg mds szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossdggal
pétolhatdak lennének. Az djraépitési koltségben a meglévd szerkezetek viltozatlan djrateremtésének
koltségeit kell eldiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsdtol. A pétlasi és az udjraépitési
koltség egyiittesen: djra-elddllitdsi koltség - dltaldnos forgalmi ad6t nem tartalmazhat).

3. Avuldsok szamitdsa (harom 6 eleme: a fizikai romlds, a funkciondlis avulds és a kornyezeti avulds).

4. A felépitmény djra-eldallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekériékkel vald Osszegzése
eredményezi a kdltségalapon szamitott forgalmi értéket.

A koltség alapii modszeren alapuld hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazott kiilonleges
A piaci érték meghatdrozdsakor a koltségalapi mddszer elsdsorban ellendrzd szdmitdsokra szolgdlhat.
Kisebb jelentdségii, kiegészitG épiileteknél, takart létesitményeknél és mezdgazdasdgi létesitményeknél
alkalmazhaté ondlldan. Epild étesitmények esetében az eljdrds akkor alkalmazhaid, ha az épités
gazdasdgossdga mdr egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az ijraépitési koliség csak kivételes
alkalmakkor haszndlhato, az évtékeldnek a potldsi kiltséget kell alkalmaznia. Az értékelés sordn csak
az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potldsi koltsége fogadhato el. Ha a kérnyezeti avuldsi
elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési pontatlansdg miatt a
hitelbiztositéki érték megdllapitdsdra til kockdzatos, és ezért nem alkalmazhato.
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